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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 12.05.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 14.05.2025
DEGERLEME

BITiS TARIHI 30.06.2025
RAPOR TARIHi 30.06.2025
RAPOR NO VKGYO-2503090

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi, MALTEPE ILCESI, KUGUKYALI MAHALLESI'NDE 16772
ADA 1 PARSELDE KAYITLI ARSA UZERINDE YATIRIM AMAGLI
PORTFOYE DAHIL EDILEN NIDAPARK KUCUKYALI PROJESI
BUNYESINDEKI B10 BLOK OFiS BLOKLARINDAKI 2.312 M? BRUT
SATIS ALANLI 12 ADET OFIS NITELIKLI BAGIMSIZ BOLUM (PROJE
MALIYET DEGERI + BAGIMSIZ BOLUM BAZLI MEVCUT DURUM
DEGERI + BAGIMSIZ BOLUM BAZLI TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
HASILAT DEGERI + BAGIMSIZ BOLUM BAZLI TAMAMLANMASI
DURUMUNDAKI KiRA DEGERI)

DEGERLEME ADRESI

CINAR MAHALLESI, RIFKI TONGSIR CADDESI (16772 ADA 1 PARSEL)
MALTEPE / iISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Gizem GEREGUL EVLEK-Degerleme Uzmani(Lisans No:409558)
Buket BOZACI-Degerleme Uzman Yardimcisi(Lisans No:926667)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Berrin KURTULUS SEVER-Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

VKGYO-2503090 MALTEPE (NIDAPARK KUGUKYALI)




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

ICINDEKILER

icindekiler

Ekler
1 -

Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Clmlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
| EKLER
Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar
Ek 2 - Yapilagsma Belgeleri (kopya)
Ek 3 - Deger Listesi
Ek 4 - Mulkiyet Listesi
Ek 5 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 6 - imar durum yazisi(kopya)
Ek 7 - Tapu Suretleri (Kopya)
Ek 8 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)

VKGYO-2503090 MALTEPE (NIDAPARK KUGUKYALI)




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME
Gayrimenkal - Fiibile - Pr

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
*  de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

VKGYO-2503090 MALTEPE (NIDAPARK KUGUKYALI)
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan, istanbul Ili, Maltepe ilgesi, Kiigiikyal
Mahallesinde 16772 ada 1 parselde kayith arsa lzerinde Satis Vaadi Sdzlesmesi ve ek
protokole dahil edilen Nidapark Kiiglikyal projesi biinyesindeki B10 Blokta yer alan 12 adet Ofis
nitelikli Bagimsiz Bolimun Proje Maliyet Degeri + Bagimsiz Bélim bazli Mevcut Durum Degeri
+ Bagimsiz Bolim bazli Tamamlanmasi Durumundaki Hasilat Degeri + Bagimsiz Bolim bazli
Tamamlanmasi Durumundaki Kira Degeri tespiti i¢in hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig “in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Dederleme Standartlari cercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mualkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Vakif Gayrimenkul Yatirirm Ortakhgi A.S.
inkilap Mah. Dr. Adnan Bliyiikdeniz Cad. No:7A i¢ Kapi No:28 Umraniye/ ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, istanbul ili, Maltepe Ilgesi, Kiiciikyali Mahallesinde 16772 ada 1
parselde kayitl arsa Uzerinde Satis Vaadi Soézlesmesi ve ek protokole dahil edilen Nidapark
Kuglkyali projesi biinyesindeki B10 Blokta yer alan 12 adet Ofis nitelikli Bagimsiz Bolimiin
Proje Maliyet Degeri + Bagimsiz Bélium bazli Mevcut Durum Degeri + Bagimsiz Bolum bazlh
Tamamlanmasi Durumundaki Hasilat Degeri + Bagmsiz Bolim bazli Tamamlanmasi
Durumundaki Kira Degeri tespiti talebi bulunmaktadir.

VKGYO-2503090 MALTEPE (NIDAPARK KUGUKYALI)
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin VKGY0-2503090 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Gizem GEREGUL EVLEK, Buket BOZACI, S.Seda YUCEL KARAGOZ, Berrin KURTULUS
SEVER raporda gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
" Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde SPK mevzuati
kapsaminda rapor hazirlanmamistir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)

VKGYO-2503090 MALTEPE (NIDAPARK KUGUKYALI)



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyl
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani (m?)

Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi

Blok No

Kat No
Bag.Bl.No
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

VKGYO-2503090 MALTEPE (NIDAPARK KUGUKYALI)

ISTANBUL
MALTEPE

CINAR

16772
1
34.985,90

ARSA, 29 KATLI B1 BLOK, 27 KATLI B2 BLOK, 24 KATLI B3 BLOK, 21
KATLI B4 BLOK, 30 KATLI B5 BLOK, 6 KATLI B6 BLOK,5 KATLI B7
BLOK, 6 KATLI B8 BLOK, 1 KATLI B12, B13, B14, B15 BLOKLAR

PLANINDADIR
KAT MULKIYETI
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Bagimsiz Bdlum Bilgileri Ek.2'de sunulmustur.
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri 20.06.2025 tarihli takbis belgeleri webtapu
sisteminden temin edilmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlar lizerinde;

Beyanlar:

- Diger (Konusu: 02.01.2018 tarihli istanbul ili Maltepe ilgesi Kiigiikyal ve Basiblyik Mahalleleri
16771 ada 1 parsel, 16772 ada 1 parsel, 16773 ada 2 parsel, 16772 ada 2 ve 3 parseller, 16773
ada 1 parsel, 16773 ada 3 parsel 16773 ada 4 parseller ile tescil disi alanlara iliskin (eski 1396
ada 2 ve 3 parseller, 2775 ve 15896 adalar muhtelif parseller ile tescil disi alanlara iliskin)
1/1000 élgekli Uygulama imar Plani Degisikligi, plan notlarinin A. Genel Hukimler baghkli 8.
Maddesi Uyarinca 16771 ada 1 parselde kullaniimamis olan 1865 m2 emsale esas ingaat alani
16772 ada 1 nolu parsele transfer edilmistir. ) Tarih: 01.04.2021 Sayi: E.1381264(Sablon:
Diger) (01.04.2021 Tarih ve 10683 Yevmiye)

- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi
Beyani) (22.08.2016 Tarih ve 21157 Yevmiye)

- Yonetim Plani : 14/07/2023 (25.07.2023 Tarih ve 26475 Yevmiye)
- ...KM ne Cevrilmistir. (10.10.2023 Tarih ve 30503 Yevmiye)

iS BU BAGIMSIZ BOLUM TOPLU YAPI KAPSAMINDADIR.( Sablon: Diger) (25.07.2023 tarih
26475 yevmiye)

Serh:

ISTANBUL

ANADOLU YAKASI ELEKTRIK DAGITIM ANONIM SIRKETI lehine 0,99 TL Bedel Karsiliginda
Kira Sézlesmesi Vardir. ( Ana Tasinmazin Olgii Krokisinde Gosterilen 2519,07 m? Trafo
Merkezi ve Kablo Gegis Yeri ) ( 12.12.2019 tarih 34338 yevmiye)

Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili beyanin tasinmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Son Ug¢ yil icinde bir degisiklik bulunmamaktadir.

VKGYO-2503090 MALTEPE (NIDAPARK KUGUKYALI)
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REEL

DEGERLEME

sayrimenkul - Fizibilite - Pro

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Maltepe Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinan 25.09.2024 tarih E-27827246-
310.05-2070737 sayili imar yazisina gore;

Maltepe ilcesi, Cinar Mahallesi, 16772 ada 1 parsel sayili yer; 1/1000 dlcekli, 26.02.2007 -
21.05.2008 - 08.10.2010 - 16.06.2012 - 13.09.2013 - 13.12.2013 - 16.02.2016 - 21.11.2018 -
24.11.2020 - 18.01.2022 - 26.05.2022 - 15.07.2023 - 18.12.2023 T.T.'li, Maltepe E-5 Giineyi
Uygulama imar Plani - 21.06.2009 T.T.'li Kadikdy-Kartal Toplu Tagima Projesi Plan Tadilati -
18.04.2016 - 02.01.2018 T.T.li Maltepe ilgesi, Kiigiikyall Mahallesi 16771, 16772 ve 16773
Adalar ile Tescil Harici Alanlara iligkin Uygulama imar Plani Degisikligi'nde; TAKS:0.50,
Emsal:1.80, kismen Yencok: 88 m - kismen Yengok: 118 m, yapilanma sartlarinda TiCK
Lejanth (ticaret+konut) alanina kalmakta olup, uygulama asamasinda plan degisikligine iligkin
plan notunda belirtilen hususlarin dikkate alinmasi gerekmektedir. IBB Rayl Sistemler Daire
Bagkanli§i, iSKi ve IGDAS kurum gérisleri, UTK karari ve ilgili K.T.V.K. Bélge Kurulu
dogrultusunda uygulama yapilabilecektir.

Maltepe E-5 Giineyi Uygulama imar Plani Plan notlari Ozel Hikimler 3.t Maddesine ilave plan
notu degisikliginde (24.11.2020 T.T.'li ilave plan notu degisikligi);

"- Planda, kat sayisi belirlenmeten veya H:Serbest yapilanma sartlarina sahip alanlarda;

- Bagdat Caddesi ile Bagdat Caddesi arasinda Yencok:10 Kat,

- "T" rumuzlu ticaret alanlarinda Yencok: 15 kat olarak uygulama yapilir.

- Kamu ve 6zel bitin donati alanlarinda (egitim, saglik, spor, sosyal ve kdilturel tesis alanlari ile
belediye hizmet, kentsel hizmet ve idari tesis alanlarinda) bu planla belirlenen Yengok degerleri
asllamaz.

Yap! ruhsatlari ve iskanlari verilmis binalarin kat adetleri, muktesep haktir. Binalarin yikilip
yeniden yapilmalari halinde bulunduklari bdlgenin kat adedi sinirlamasi uygulamasina tabii
olurlar.” denilmektedir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazlarin bulundugu bdlgede son olarak 26.02.2007 tasdik tarihli 1/1000 6l¢ekli imar plani
onaylanmistir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmaza ait yapi ruhsat belgeleri asagidaki gibidir. istanbul Cevre Sehircilik ve iklim
Degisikligi Il Mudirligi'nden edinilen bilgilere ve Vakif GYO A.S. yetkilileri tarafindan tarafimiza

iletilen ruhsatlara dair bilgiler tablo olarak gosterilmigtir.

YAPI RUHSATLARI
Bag.B Ofis-igyeri Toplam
Blok Adi | Verilis Nedeni |Ruhsat Tarihi |Ruhsat Sayisi| Im.Sa Konut Alani Alani Ortak Alan Alan Yapi
(m?) (m?) Sinifi
yisi (m?) (m?)
B10 Yeni Yapi 29.12.2016 2016/12-13 237 0,00 m2 31.522,37m? | 34.620,71m? | 66.143,08m2 | V.A
Ruhsati
B10 isim Degisikligi | 21.12.2018 2018/13?1975 237 0,00 m2 31.522,37m? | 34.620,71m? | 66.14308m2 | V.A
Tadilat
B10 (Tadilat Alani: 27.12.2018 2018/5-37 189 0,00 m2 26.748,34 m2 | 24.82492m2 | 5157326 m2 | V.A
1.678,27m2)
B10 Tadilat 09.07.2020 2020/2-46 254 9.677,85 m2 | 2097058 m? | 26.37348m? | 57.021,91mz | V.A
B10 Tadilat 12.07.2021 2021/3-29 288 | 15.541,59 m2 | 16.023,31m? | 28.037,38m? | 59.60228mz | V.A
B10 isim Degisikligi | 06.09.2023 2023/121527548 288 | 15.541,59 m2 | 16.023,31m? | 28.037,38m2 | 59.602,28mz | V.A
2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis
16772 ada 1 parselde konumlu B10 Blok icin yeni yapi ruhsati, tadilat yapi ruhsati ve isim
degisikligi ruhsati alindigi gérulmis ve kat irtifaki kurulmustur. Mevcut durumda blogun ingaat
sureci devam etmekte olup, insaat seviyesi %13 olarak kabul edilmistir.
2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler
Rebar Yapi Denetim Ltd. Sti.
Adres: Tantavi Mahallesi, Alemdag Caddesi, Giines Apartmani Blok No:3 i¢c Kapi No:8
Umraniye/istanbul.
Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama
Proje icin takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, projede degisiklik yapilmasi,
farkl bir projenin uygulanmasi durumunda deger degisebilecektir.
2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
B10 Blok ic¢in, 29.11.2016 tarih ve S343EDEAA89D6 belge numarali 25.984,34 m2 kapal
kullanim alani i¢in alinmig B performans sinifli Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.
VKGY0-2503090 MALTEPE (NIDAPARK KUCUKYALI) 10
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REEL

DEGERLEME
C

ayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan proje; istanbul ili, Maltepe ilgesi, Cinar Mahallesi, 16771 ada 1 nolu
parsel, 16772 ada 1 nolu parsel ve 16773 ada 2 nolu parsel de yer alan toplam 67.316,49 m?
alanli arsa Uzerinde tanimlanmis olan Nidapark Kuigukyal projesidir. Degerleme konu
tasinmazlar 16772 ada 1 parsel izerinde tanimlanmis B10 Blok icerisinde yer alan 12 adet ofis
nitelikli bagimsiz bélumlerdir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlarin yakin gevresinde fiziksel yasi yiksek konut amagch kullanilan 5-6 kath binalar ile,
D-100 otoyolunu yakin cevresinde ticari kullanimh binalar yer almaktadir. Hilltown AVM,
Kiigiikyali Askeri Lojmanlari, idealtepe 50. Yil Parki Korusu, Ozel ibni Sina Tip Merkezi,
Kigiikyali Rezan Has Anadolu Lisesi, Kadir Has Anadolu Lisesi, istanbul Ticaret Universitesi,
idealtepe Kadriye Hatun Camii, Hasan Sadoglu Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi, Giizide
Yilmaz ilkokulu taginmazin yakin gevresinde yer almaktadir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlara ulasim 6zel araglarla ve toplu tasima araglar ile kolaylikla
saglanmaktadir. Ozel araglar ile tasinmaza ulasim Avrupa Yakasi'nda 15 Temmuz Sehitler
Koprisu Uzerinde D-100 otoyolu aracihidiyla sirasiyla D-100 yanyol, Rifki Tongsir Caddesi ve
Kadir Has Caddesi araciligiyla; toplu tasima araglariyla erisim ise Kadikdy-Kartal metrosunun
Kuglkyali duradi, Marmaray Metro Hattinin Kigukyali Duragi ya da D-100 Otoyolu, Bagdat
Caddesi ve Turgut Ozal Bulvar lzerinden gegen otobUsler ile saglanmaktadir. Taginmazlar
Bagdat Caddesi'ne 500 metre uzaklikta yer almaktadir.
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Nidapark Kugukyall projesi 3 adet parsel Uzerinde gelistiriimekte olup,

-- 16771 ada 1 parsel 17.368,83 m? yizOlguimld, kismen dirkddrtgene benzemekte olup, yamuk
seklindedir. Parsel lizerinde 6 adet (A01, A02, A03, A04, AO5 ve Kafeterya) blok bulunmaktadir.
-- 16773 ada 2 parsel 14.961,76 m? yuzoélcimine sahip, dikdértgene benzemekte olup, yamuk
seklindedir. Parsel izerinde 5 adet (C01, C02, C03, C04 ve C05) blok bulunmaktadir.

--- Degerleme konusu tasinmazlar 16772 ada 1 parsel 34.985,90 m? yiizOlgiimine sahip olup,
yamuk seklindedir. Parsel tizerinde 11 adet (B01, B02, B03, B04, BO5, B06, BO7, B08, B09, B10
ve B11) blok bulunmaktadir. B10 Blokta 288 adet mesken/ofis/isyeri ve B11 Blokta 294 adet
mesken/ofis/igyeri Unitesi bulunmaktadir.

Proje kapsaminda bloklar igin ruhsat ve proje onaylanmistir. Tasinmazlar igin kat irtifaki
kurulmus olup, ruhsat ve projelerine istinaden konut ve ofis/igyeri kullanimhdir. Ruhsat ve
projesine gbre B Blok 8 bodrum kat, zemin kat ve 29 normal kattan olusmakta olup, igerisinde
174 adet konut ve 114 adet ofis/igyeri birimi olmak Uzere toplam 288 adet birim bulunmaktadir.
Satis vaadi ve ek protokole konu edilen degerleme konusu B10 Blok igerisinde yer alan 22 ve
23 .katlarda konumlu ofis nitelikli 12 adet tagsinmazdir.

Yerinde yapilan incelemeler sonucunda insaat galismalarinin henliz tamamlanmadigdi, bazi
bloklarda insaatin bittigi, bazi bloklarda ise kaba insaatlar ve dis cephe galismalarinin devam
ettii gézlemlenmistir. Degderleme konusu tasinmazlarin konumlanacadli B10 Blok'ta inga
calismalari devam etmekte oldugu goézlemlenmistir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

16772 ada 1 parselde bulunan B10 Blok icin 12.07.2021 tarih ve 2021/3-29 sayili Tadilat
Ruhsati ve 06.09.2023 tarih ve 2023/112754825 sayili isim Degisikligi Ruhsati diizenlemesi
yapiimistir. Ruhsat gecerlilik siresini korumaktadir.

13



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biylk kenti olup, 15 milyon kisiyi agsan niifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit

Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.701.602 kisidir.
istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Maltepe ilgesi

Maltepe, istanbul ilinin Anadolu Yakasi'nda Marmara Denizi'ne kiyisi olan bir ilgesidir. Kadikdy,
Kartal, Sancaktepe ve Atasehir ilceleriyle komsu olan Maltepe, niifus bakimindan istanbul'un
dokuzuncu, Anadolu Yakasi'nin dordinct buyik ilcesi konumundadir. Maltepe, Kocaeli
Yarimadasi'nin giiney batisinda, Istanbul ilinin Marmara Denizi kiyisinda yer alr. Kartal,
Atasehir, Sancaktepe ve Kadikdy ilceleri ile komsu olan Maltepe ilgesi'nin, Marmara Denizi'ne
yaklasik 7 km kiyisi vardir. Deniz seviyesi sifirdan baslayarak kuzeye dogru tath bir meyil ile 440
m'ye kadar yiikselir. iigenin deniz kiyisi kum ve kil ile kiyidan itibaren kuzeye dogru silislerle
kaplidir. Bu kitle en ¢ok bir metre kalinlikta kirmizi ve kahverengi topraklarla értilidir, oldukca
da verimlidir. ilgenin bakildiginda bir takim tepe ve dizliiklerden meydana geldigi gérilmistir.
En ylksek dagi Kayis Dagi'dir.

iicede Akdeniz iklimi 6zellikleri goriiliir. Yazlari sicak ve kurak, kiglar yagish ve serindir. ilkbahar
serin ve yagish, sonbahar ihman ve yagishdir. En ¢ok esen riizgarlar poyraz ve lodostur. Lodos
deniz firtinasi yapar, kisin kesisleme ve kible rizgarlari da eser. Yildiz ve karayel rizgarlar
firtina getirir. iige topraklarinin dogal bitki 6rtiisii ormandir. Orman olmayan yerler makiler ve
otsu bitkilerle kaphdir. Gunimuzde duzluk alanlardaki bag ve bahgeler, tepelerin yamagclarini
saran yesil ormanlar azalmig, tarla ve otlaklarin yerine yerlesme alanlari, is yerleri, atolyeler ve
fabrikalar kurulmustur.

Maltepe bdlgesinde ulasim demiryolu ve kara yolu ile yapiimaktadir. Demiryolu Maltepe'nin E-5
Karayolu altinda kalan eski Maltepe'nin kurulmus oldugu gizergahtir. Karayolu ise (Ankara
Asfalti) Maltepe'yi U¢e ayirmaktadir. Bu yol Maltepe'yi Anadolu'ya yan yollar ise komsu ilgelere
baglar. ikinci énemli kara yolu ise Bagdat Caddesi olup Bostanci ile Pendik arasindaki
glizergahi olusturmaktadir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Goérinum

2025 yihnin ilk G¢ aylik dénemi, 2024 yilindan siregelen jeopolitik riskler ile ekonomik
dengesizlikleri devralmis gorinmektedir. Ortadogu ve Ukrayna’daki savas ortami tansiyonu
artinrken ABD'de 20 Ocak'ta goreve baglayan Trump ’in kiresel anlamda etki yaratan gimrik
vergilerini artirmasi bir anda sistemik riskleri 6n plana ¢ikarmistir. ABD Baskani Trump, dis
ticaret acigi verdigi Ulkeler basta olmak Uzere gumruk vergilerini ¢ok hizli bir bicimde
artiracagini aciklarken oOzellikle Cin’e yonelik oldukga sert bir tutum takinmigtir. Trump, iki
komsu ulke olan Meksika ve Kanada'ya ydnelik gumrik vergilerini de yikseltmistir. Sadece
bununla yetinmeyip, Gronland ve Panama’dan toprak talebinde bulunmustur. Bu sira disi
uygulamalar kiresel ekonomi i¢in ciddi bir belirsizlik kaynagi olmustur. ABD Merkez Bankasi da
Trump'in uygulamaya koydugu yeni maliye politikalari nedeniyle oldukga muhafazakar
davranmaya baglamistir. ABD Baskaninin uygulamaya c¢alistigi ekonomi politikalari diger
ulkelerin para ve maliye politikalari izerinde de baski olusturmustur.
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Dinya ekonomisinde “Il. Dinya Savasi’ndan bu yana goérilen en radikal degisikliklerden birisi
olan korumaci yaklagim ve yaptirim silahina dayali ekonomik anlayis pek ¢ok ulkeyi bdlgesel is
birliklerine zorlamaktadir. Diger yandan yeni lojistik aglarin kurulmasi, 6deme sistemleri,
ihracatin zorlagsmasi, rekabetin artmasi gibi bu sirecin art¢i dengesizlikleri de hayata gegcmeye
adaydir.

ABD’nin baslattigi gimrik vergisi artisi diger Ulkeler arasinda da mdutekabiliyete neden
olacagindan kiresel blylimede yasanacak kaybin oOtesinde basta maliyet enflasyonunun
artmasi sonrasinda da stagflasyonist egilimlerin gliclenmesinden endise duyulmaktadir. Benzer
risk ve endiselerin uluslararasi finans kurumlarinin raporlarina da yansidigi gézlenmektedir.

IMF Dinya Ekonomik Gérinum Raporu Nisan sayisinda ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi
ve politika belirsizliklerinin artmasi nedeniyle kiresel ekonomik biyliime tahminlerini bu yil igin
%2,8'e ve gelecek yil igin %3'e digsirmustir. Fon'un Ocak ayinda yayimlanan tahminlerinde,
diinya ekonomisinin bu yil ve gelecek yil %3,3 biylimesi 6ngdrilmusta.

IMF raporunda 6ne ¢ikan basliklari séyle 6zetleyebiliriz:

* ABD tarafindan agiklanan ve uygulamaya konan bir dizi yeni tarife ile ticaret ortaklarinin
misillemeleri nedeniyle vyurarlikteki gumrik vergisi oranlarinin son ylzyilda goériimeyen
seviyelere ulastigi belirtilen raporda, bu durumun biyime Gzerinde blylk bir olumsuz sok etkisi
yarattigi kaydedildi.

* "Ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi ve politika belirsizliginin son derece yliksek seviyelere
ulagsmasinin kiiresel ekonomik faaliyet tizerinde énemli bir etki yaratmasi

beklenmektedir," degerlendirmesinde bulunuldu.

* Geligmis ekonomilerde bilyidmenin bu yil %1,4 ve gelecek yil %1,5 olmasinin beklendigi
belirtilen raporda, gelismekte olan ekonomilerde buyliime hizinin bu yil %3,7 ve gelecek yil %3,9
olmasinin 6ngo6rildigu aktarildi.

* Kuresel manset enflasyonun ise Ocak ayindaki beklentilere kiyasla biraz daha yavas bir hizda
gerileyerek 2025'te %4,3, 2026'da ise %3,6 olmasinin beklendigi belirtildi.

* Yogunlagan asagi yonlu risklerin kiresel ekonomik gérinime hakim oldugu aktarilan raporda,
ticaret savasinin tirmanmasinin ve ticaret politikasi belirsizliginin daha da

artmasinin kisa ve uzun vadeli biyimeyi daha da azaltabilecegi ifade edildi.

S6z konusu raporda Turkiye ile ilgili olarak ise buylimenin bu yil %2,7 olacagi ifade edildi. IMF,
2024 yihnin Ekim ayinda yayimladigi Global Ekonomik Gérinim Raporu'nda Turkiye

icin ayni tahminde bulunurken, 2025 yili Ocak ayinda yayimladigi ara raporda tahminini %2,6'ya
glncellemigsti. 2024 yil i¢in ortalama tiketici fiyatlari beklentisini %33'ten %35,9'a

cikarirken, 2026 yili igin beklentisini %22,8 olarak belirledi.

Tarkiye'nin gdreceli olarak ABD gumruk vergilerinden daha az oranda etkilenecegdi beklentisi,
petrol, dogalgaz ve bazi temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte para
politikasinda Mart ortasindan bu yana yasanan daha fazla sikilasmanin da yarattigi nisbi
koruma etkisi oldugu sdylenebilir. Ancak enflasyonda hala kati bir seyrin sirmesi, faiz
oranlarinin buna bagh ylksek seyri, yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat cekmektedir.
Kuresel ekonomide 2024 yili boyunca genellikle yasanan faiz indirimleri ve canlandirici ekonomi
politikalari basta ECB ve Fed olmak Uzere hayata gegirilmistir. Gelismis Ulkelerden Japonya bu
konuda ayrismis gorulmektedir. 2025 yilinin ilk ¢ceyreginde ise ticaret savaslarina paralel olarak
Fed’in oldukg¢a temkinli bir tutum sergiledigini, ECB’in ekonomik aktiviteyi artirmak icin daha
fazla ¢aba gdsterdigini rahatlikla ifade edebiliriz. (Kaynak: Gyoder 39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

L'15'rH_ Hi_iBEf}lEE"" GS-'r_H Kigi Bas) Gelir Biiyiime Yil Ici Ortalama
milyon TL L milynn Dalar Diodar Ko (DiokarsTL
2018 3758773 46167 F97.124 9792 3,00 472
2019 4317787 51316 T60.355 9.213 0,90 5.68
2020 5.048 567 60541 77082 B.599 1,90 7.04
201 7.256.142 BL.759 807924 5.549 11,40 5928
2022 15.011.776 176.654 a05.814 10.659 550 16,57
2023 26545722 311110 1.130.009 13.243 510 23,49
2024 43.410.514 S07.615 1.322.408 15.463 320 32,83

Kaynak: TOIK

Yilhk Enflasyon®

- . s3 en3p S
3,05 . LT E—
o gy 1885 1835 sy 10EO 21.31
20 by t5g1 wp T 1es 1T ol

0 " L L " i L L i L n " ) N
Desk Subal Ml MEan MaylE  Hadran Temmuz Agustos  Evidl Ekim Kasm o Aralic 28 8 E

il
nf
pil

1
i}

My
Har'
Tem'
Agu’
of
i

Maes Mwes Moz W Ban M wwom M oowam

Keynai: TOIK *Bir &noski aya gire detiigim Kaynak: TCMB “ligis sy son gind iibanyla

(Kaynak: (Gyoder 39.Gdésterge, 2025 1.Ceyrek)

Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri igin gogu zaman kaldirag
gbrevi Ustlenen insaat sektoru ayri bir 5neme sahiptir. Zira ginimuzde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degil, bakim, onarim ve igletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuna
icerecek sekilde degerlendiriimektedir. Gayrimenkul sektérinin dnemli gdstergelerinden birisi
de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk geyreginde konut satislari toplami 335.786 adet olarak
gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni dénemine gére %20 dolayinda bir artis gordlmuastir. Ayni
doénemdeki satislarin 51.729 adeti ipotekli olarak gergeklesirken bir énceki yilin ayni ddnemine
gére %87’lik bir artisi isaret etmektedir. iigili ddnemde ilk el satislar 99.876 adet, ikinci el satiglar
ise 235.910 adet olarak kayitlara gegmistir.
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Yilin ilk G¢ ayinda gayrimenkul piyasasi canl sayilabilecek rakamlara sahip olmustur. Canliligin
nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi, buna bagli olarak gayrimenkul fiyatlarinda
olan/olabilecek artis beklentisi, goreceli konut kredilerine ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM
gibi yatinm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri
sayilabilir. Yabanci uyruklu kisilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk UG¢ ayinda aldigi konut adedi
4.578 olmustur. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme
sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi
yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gergcek ve tlzel kisilerin Turkiye'de gayrimenkul
almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi, oturma izni ve vatandaslk verilmesiyle 2022
yilina kadar gugli bir trendle seyretmis, ancak son birka¢ yilda olduk¢a zayiflamis
gérinmektedir. Bunun nedenleri olarak, ic ve dig konjonktiirde gorilen degisimler, TL'nin
goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi gdsterilebilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise gegmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapiskan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarini etkiledigi gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemigtir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin slrmesine karsin reel fiyatlarin hala
enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda da
olsa egilime baktigimizda reel anlamda degerleme sirecinde artan bir ivme dikkat gekmektedir.

2025 Mart ayinda bir énceki aya gére %2,0 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina goére
nominal olarak %32,3 oraninda artmis, reel olarak ise %4,2 oraninda azalmistir..3 Ug biyiik
sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde ise 2025 Mart ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gére, Istanbul, Ankara ve Izmirde sirasiyla %30,7, 38,6 ve 32,5 oranlarinda artiglar
gbzlenmistir.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yagsanan yavaslamayla birlikte
ingaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir diisiis gézlenmistir. TUIK
verilerine gore, insaat maliyet endeksi 2025 Subat ayinda bir 6nceki aya gore %1,24 artmis, bir
onceki yihn ayni ayina gére %23,94 yukselmigtir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,99
artarken, iscilik endeksi %0,02 azalmistir. Ayrica bir 6nceki yiin ayni ayina gore malzeme
endeksi %19,49, iscilik endeksi %32,38 ylkselmistir.

Gayrimenkul sektdrt ve ekonominin énemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi kullanim
izinlerindeki egilimdir. Bu gdstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektdrin
ekonomik ve Uretim kaynakli egilimini élgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan Subat ayinda
actklanan (IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024) yapi ruhsati verilen bina sayilarina baktigimizda; bir
onceki yilin ayni geyregine gore, belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %16,7,
daire sayisi %17,4 ve yuz 6lgim %16,5 azalmigtir. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleriyse; bir
onceki yilin ayni geyregine gore, belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina
sayisi %10,5, daire sayisi %16,9 ve yuz dlgcim %13,3 artmistir. Yapi ruhsatlarinin goreceli
olarak zayif olmasi konut arzinin ortalama 800-850.000 civarinda olan dogal talebin altinda
kalmasina neden olmustur. (Kaynak: Gyoder 39.Gdsterge, 2025 1.Ceyrek)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLEME
C

ayrimenkul - Fizibilite - Proje

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

Tarkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Mart sonu itibariyle 1030,77 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 253,79 puan artis gosterirken, aylik 46,76
puan artis gosterdi. 2025 yilina 1036,53 puan seviyesinde baglayan endekste, 12 aylik
dénemde 235,56 puanlik bir artis yasandi. (Kaynak: Gyoder 39.Goésterge, 2025 1.Ceyrek)

Ticari Gayrimenkulde One Cikan lller

Ticari Gayrimenkul Didkkan ve Magazalar Ofis ve Birolar Ortalama
Dr'.d._ld::?l.' 5|r|r| Satig lIlrLaFI:n-.-l.- '!:i.rir!- Satig '5irir|_5d'.!= Fiyat
Istanbul 64,056 021 £0.355
[zmir 01326 57317 59464
Bursa 41.013 44.965 43.609
Ankara 41.825 44026 51.3M
Antalya 03.444 57.233 55380
Kocaeli 43283 44109 45853
Adana 35923 43292 33130

Keynak: Endelea

[l Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

ME23 Ma'Zd Hardd Temr2d AQuiEE EylES O ERIZ3 EasE3 AT Doed Sub'd MarZd Mis34 WM Hardd o Ten2d Afudd BB BB Kasd o A4 OoaZs Subiis Mards

Keynai: Endhskes
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2025 yilinin ilk ceyreginde kiresel ekonomide jeopolitik riskler ve ticaret gerilimleri etkisini
surdirmuistir. Rusya—Ukrayna savasi ve Orta Dogu’daki ¢atismalara ek olarak, ABD-Cin
arasindaki ticaret kisitlamalari kiresel piyasalarda belirsizligi artirmistir. Bu ortamda kiresel
enflasyon dusls egilimini sdrdirtrken, gelismis Ulke merkez bankalari para politikasinda
temkinli kalmaya devam etmistir. Tirkiye ekonomisi 2024 yilini %3,2 blylime ile tamamlarken,
kisi bagina disen milli gelir 15.463 $ olarak agiklanmistir. Moody’s, 2024 ortasinda Tirkiye’nin
kredi notunu B3'ten B1’e ylkseltmis ve pozitif gorinimini korumus; 2025'in ilk ceyredi
itibariyla bu degerlendirmeyi sabit tutmustur. Fitch ise ayni dénemde Turkiye'nin uzun vadeli
doviz cinsinden kredi notunu “BB-" ve gorinimini “duragan” olarak teyit etmistir. Merkez
Bankasi yilin ilk ¢eyreginde politika faizini sabit tutmus, Mart ayinda ise %45ten %42,5’e
distUrmastir. Buna karsin, siyasi belirsizlikler ve déviz kurundaki dalgalanma enflasyon
Uzerindeki yukari yoénli baskiyl surdirmis ve ekonomik goérinime iligkin belirsizlikleri
artirmistir. Ozellikle Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanrnin tutuklanmasi ve ardindan artan
siyasi gerilimler, yil i¢i enflasyon ve blyume tahminlerinin yukari yonlu revize edilmesine yol
acmistir. Bu dénemde Turk Lirasi, ABD dolari kargisinda tarihi disik seviyelere gerilerken;
Merkez Bankasi gecelik borg verme faizini %46’ya yukseltmistir. Ayrica Turkiye’nin risk primi
(CDS) 328 baz puana ulasarak finansal piyasalarda temkinli durusun glglenmesine neden
olmustur. Yuksek enflasyon ve doéviz kuru artisina ek olarak, arz kisithhdi nedeniyle talebin
karsilanamamasi, birincil kira fiyatlarinda bir 6nceki senenin ayni dénemine kiyasla hem % hem
ABD$ bazinda artiglarin devam etmesine yol agmistir.

2025 yilinin ilk ceyreginde Istanbul ofis pazarinda genel arz 7,18 milyon m? olarak
kaydedilmistir. Birinci ¢geyrekte toplamda 67.089 m? iglem gergeklesmistir. Bir dnceki yilin ayni
doénemine gore bakildiginda metrekare bazinda %17 oraninda diisus kaydedilmistir.

Bununla birlikte, birinci ¢ceyrekte gergeklesen kiralama anlagsmalari metrekare bazinda %70,
adet bazinda %72 oraninda yeni kiralama anlagmalarindan olusmustur. Onceki yila gdre yeni
kiralama anlagsmalarinda metrekare bazinda %4 oraninda artis kaydedilmistir. Yenileme
islemlerinde ise gectigimiz yilin ayni déneminde kiyasla metrekare bazinda %44 dusus
yasanmistir.. Bununla birlikte birinci geyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin, %330 MiA'da
gerceklesmis olup bir énceki yilin ayni dénemine kiyasla %2 oraninda disus kaydedilmistir.
islemlerin %32’si Anadolu yakasinda gerceklesip gegen yila kiyasla hem metrekare hem de
islem sayisi bazinda sirasiyla %31 ve %38 azalma meydana gelirken, %34 ile MIA disinda
Avrupa yakasinda 2024 yilinin ilk ¢eyregine goére metrekare bazinda azalma yasanmasina
ragmen sayl bazinda artis yasanmistir. Baglica yeni kiralama iglemleri arasinda; Oncii Grup
(3.060 m2, Apa Nef), Assembly (1.734 m?, Maslak 42), Agave (1.312 m?, Levent 199) ve Destek
Yatirim (1.040 m?, Tekfen Tower) bulunmaktadir

2025 yihnin ilk geyreginde bosluk orani %10,41’den %9,83’'e disUs kaydetmistir. Birinci
ceyrekte gerceklesen en biylk vyatinm islemi olarak; Istanbul Umraniye Finanskent
Mahallesi'nde yer alan 3.328 ada 9 parselde bulunan istanbul Finans Merkezi Ofis Binasi’'nin
(35.386 m?) 5,6 milyar £ bedelle KT Saglam Gayrimenkul A.S.’ye satisi kaydedilmistir. Orta ve
uzun vadede yatirim islemlerinin hizlanmasi beklenmektedir.Nitelikli ofis alanlarina yonelik
yogun talep karsisinda yeni arzin sinirh kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tasimaktadir. Bu
dénemde Istanbul’daki birincil kiralar dolar bazinda yillik %18,4 artarken, iilke genelinde bu oran
%20,88’e ulagsmistir. Mevcut ofis stogunun talebi karsilamakta yetersiz kalmasi, fiyatlardaki artis
baskisinin 6énimuzdeki ceyreklerde de devam edebilecegine isaret etmektedir. (Kaynak:
Gyoder 39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)
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istanbul A sinifi ofis piyasasinda; bosluk oranlarinin genel ortalamalarda azalmaya devam
ettigini gériiyoruz. 2025 yilinin ilk geyreginde MIA bélgesinde bosgluk oranlari % 7,06,

Kozyatagi/Atasehir bolgesinde ise bosluk oranlari % 5,12 seviyelerindedir. Nitelikli ofis arzinin
cok kisith olmasi ve kira rakamlarindaki artisin talep kisminda da yavaslamaya neden oldugunu
g6zlemliyoruz. Siki para politikalarinin etkisi ile sirket cirolarinin da olumsuz etkilenmesi ile
nitelikli ofis arzinin yok denecek kadar az olmasi ve yilksek kira rakamlar ofis piyasasinda
durgunlugun olusmasina neden olmaktadir. (Kaynak: Colliers, Istanbul Office Snapshot, 2025

1.Ceyrek
Cx24 (424 125
Gergeklesen Toplam Kiralama Islemi (bin m”) 34.985 68.324 67.089
[Prime] Birincil Kira (USD/m?/ay)* 45 a5 45
[Prime] Birincil Getiri Oram (% 725 725 7.25
Toplam Stok {milyon, m 711 7,98 7,18
Bogluk Oram (%) 10,24 10,41 9,83
Gelecek Arz (Inzaat halinde, bin m) 1.186 1,149 1,149
Yesil Bina Sertifikah Ofis Stoku (bin, m 2.702 1702 2702
Kaynak: CushmandWakefield TR International *Gergekliien kirskam a ilember iginde o degerer Rari; tululbrak en
‘yiiksek geyrek diimde yer alan kiss deferierinin onalamaside.
Avrupa Yakasi -:5[1'::!: anlllrklﬂranl B|:|[|;1 T-Lm;r,a: .:Siol: ED$|LII|(.|]IEI1I HJI?HI.’I‘! K{:l-i! rSItur Eosluklﬂranl I:E‘rlrlncil_ li‘i:r-a
Levent-Etiler 886 539 45 9H 866 15 920 899 45
Maslak 920 13,85 2 | a | 12,36 | iz | w7 I 1188 E)
Sicli Hatti 529 8,00 32 | 54 | 757 | iz | 529 | 3,94 k)
Taksim ve Cevresi 248 11,85 0 | 248 | 13,70 | Fill | 248 | 1249 0
Kafithane 309 1758 0 08 18,38 H 308 1838 0
105 1382 35 105 4,01 35 105 24, 35
838 4,78 12 817 464 12 837 4,36 12
362 16,72 2 363 16,72 n 363 15,03 3
£3°24 [l ] {125
Anadalu Yakas: . Stok Bogluk Oram EI:II:IL'I.| Ki.ra . Stok Bogluk Oram .Hinl|.1ril K.I.li Stlulvf Bogluk Oram .Biri_ncil lii.ra
(bin % S0 me/ay) (bin m (% (USDVm?/ay) {binm : (USDm? fay
a3 738 18 93 6,40 18 93 6,40 Fil
45 80 5 45 6,04 25 145 524 il
135 PR u 134 1 b 134 2320 M
758 1255 8 Je3 12,50 2 186 LEAY Fil
635 16,70 15 634 n8 15 634 15,81 15
538 0,00 L 537 0,00 k] 537 0,00 35
Kepnaik: Cushman&iakehield TR Intemationsl *igarnag Aaretler- Barbaros- Maacka Tegiliye boigelerini kapsamakiade,

**Giinegk Yenibusna- Bahrkdy-lkitelli bogelerini kapsamakiad.
e ikyal- Makeps- Kanak-Pendk bilgelerini kapsamakiade.
***Dgvarm eden ingaatlar ir nling slnansk gebecek dbnemler iin bolgetel dedérlemeys shnabilecektis,

(Kaynak: Gyoder 39.Gésterge, 2025 1.Ceyrek)

*Nisantagi- Akaretler- Barbaros- Macka-Tegvikiye bélgelerini kapsamaktadir.

**Glinesli- Yenibosna- Bakirkoy-ikitelli bélgelerini kapsamaktadir.

***Kiiglikyall- Maltepe- Kartal-Pendik bélgelerini kapsamaktadir.

****Devam eden ingaatlar gbz Oniine alinarak gelecek dénemler icin bdlgesel degerlemeye
alinabilecektir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
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REEL

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; istanbul Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi I
Madurliga, WebTapu Sistemi, Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

VKGYO-2503090 MALTEPE (NIDAPARK KUGUKYALI)

- Olumlu Faktorler

Merkezi ve ulasilabilir konumdadir.

Ruhsat ve projeleri onaylanmis nitelikli proje olarak planlanmigtir.

Ulasilabilirligi iyi durumdadir. Cevre yollarina yakin mesafede konumlu olup E-5 otoyoluna
cephelidir.

Kat irtifaki kurulmustur.

- Olumsuz Faktorler

Etrafinda benzer nitelikli proje arzinin artis egiliminde oldugu, rekabetin glclendigi
g6zlemlenmistir.

insaat siireci devam etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

VKGYO-2503090 MALTEPE (NIDAPARK KUGUKYALI)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diistrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunklu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Nidapark Kigtkyal Projesinde kat miulkiyeti kurulmus olup, degerlemesi talep edilen stoklarda yer
alan bagimsiz bélumlere iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;
- Pazar Yaklagsimi Yontem kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Emsal Haritasi
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SATILIK/KIRALIK OFiS EMSALLERI

1 KARTAL KULE

“International Property Awards” Avrupa
Gayrimenkul Oddiliine layik gériilen Kartalkule
projesi kartal seklindeki 25 kath tek kuleden
olusuyor. Projedeki ofisler altinci kattan itibaren
deniz ve Adalar manzarasina sahip. Kartal Kule
projesi E5 ‘in deniz tarafinda, Kartal Adliye
Sarayi'na 600 metre, metroya 100 metre, sahile 2
dakika, havaalanina 15 dakika, marinaya 5 dakika,
Kartal Devlet Hastanesi'ne 700 metre mesafede

yukseliyor.

IKINCI EL OFiS EMSALLERI

Emlakgi Daire Tipi Alani D(?résri Bir(i_r:L;)r:z_c');eri
Makogjg 'sfggismse;k”' 1;& 80m2 6.400.000 TL 80.000 TL/m?
05S3ulit88in.;>lglzle ﬁfat 144m2 8.600.000 TL 59.722 TL/m?
Caé’sag’cz' (133?%’”92‘;“2"“' 31_;& 80m? 5.250.000 TL 65.625 TL/m?
o?gg]?:ewlzisgs 41_;; 74m2 4.250.000 TL 57.432 TL/m?
Ortalama 65.695 TL/m?2
iKiNCIi EL OFiS KiRALIK EMSALLERI

Kiralik Daire Tipi Alani D(?I_?_G;ri Bir(i_rrnL:)n:azg');eri

Og;’ g;ggg is ﬁfm 84m? 30.000 TL 357 TL/m?

V\(’)‘EZZG?;’Q”;;TO“' éfm 88m?2 26.000 TL 295 TL/m?

Osggvggfcjz‘;e79 53;2 t 240m? 100.000 TL 417 TUm?

Ortalama 356 TL/m2

VKGYO-2503090 MALTEPE (NIDAPARK KUGUKYALI)
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2 OFiSiM iISTANBUL

Maltepe'de 15 bin metrekarelik alana kurulan
Ofisim istanbul projesinde ofisler 2013 yilinin
modern gizgilerini yansitan dekorasyonlara sahip.
22 kath (¢ bloktan olugan Ofisim istanbul
_ projesinin kapali ingaat alani 60 bin metrekare

= olarak belirlendi. Magazalarin bayuklikleri 205
metrekareden bagliyor.

iKINCIi EL OFiS EMSALLERI
. - Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Remax ikon Plaza Kati ) )
0532 626 27 53 17 Kat 860m 86.000.000 TL 100.000 TL/m
Ortalama 100.000 TL/m?2
iKINCIi EL OFiS KIRALIK EMSALLERI
. . - Degeri Birim Degeri
Kirahk Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Nermin Kaya Gayrimenkul Ofis 2 5
0532 507 96 69 Giris Kat 270m 195.000 TL 722 TL/m
Remax ikon Ofis ) )
0532 626 27 53 2 Kat 160m 105.000 TL 656 TL/m
Coldwell Banker Nexus Plaza Kati 2 R
0505 259 44 39 10+ Kat 860m 500.000 TL 581 TL/m
Ortalama 653 TL/m?

VKGYO-2503090 MALTEPE (NIDAPARK KUGUKYALI)
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3 KURI$ KULE

29 kath tek bloktan olarak tasarlanan Kuris Kule
projesi Kartal'daki Kuris Kontraplak fabrikasinin 60
bin metrekarelik arsasi tzerine inga ediliyor. 190
ofis ve 30 magazanin bulundugu Kuris Kule Kartal
projesinde ofislerin tavan ylksekligi 4 metre,

8 magazalarin tavan ylUksekligi ise 8 metre olarak

tasarlandi. E-5 ve yan yola olan cephesi bulunan
Kurig Kule projesi Kartal Egitim ve Arastirma
Hastanesi'nin de hemen yanibasinda ylkseliyor.

iIKINCIi EL OFiS EMSALLERI

. - Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Sahibinden 33";‘;’:’ 250m? 45.000.000 TL 180.000 TL/m?
Nermin Kaya Gayrimenkul 7 Bolum 2 2
0532 507 96 69 4 Kat 330m 43.000.000 TL 130.303 TL/m
Ortalama 155.152 TL/m?
iKINCi EL OFiS KIiRALIK EMSALLERI
. . . Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Remax ikon Plaza Kati
2 2
0532 596 51 51 3 Kat 216m 175.000 TL 810 TL/m
Remax Lotus Plaza Kati
2 2
0535 978 79 44 3 Kat 97m 63.000 TL 649 TL/m
Coldwell Banker Maya 3+1 2 2
0532 229 19 19 17, kat 250m 280.000 TL 1.120 TL/m
Ortalama 860 TL/m?

VKGYO-2503090 MALTEPE (NIDAPARK KUGUKYALI)
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4 RITIM iISTANBUL

Ritim Istanbul projesi Maltepe'de E-5'in hemen
kenarinda, Anadolu Yakasi Adalet Sarayi'na
komsu, Bagdat Caddesi, sahil yolu, Tem
otoyolundan kolay ulasilir konumuyla dikkat
cekiyor. Aligveris merkezi, rezidans ve home
ofislerden olusan bdlumleriyle her ihtiyaca cevap
verecek olan Ritim istanbul projesi iki etap halinde
yapiliyor. 1+0, 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1 tip daireler
bulunmaktadir.

iKINCIi EL OFiS EMSALLERI
Satilik Daire Tipi Alani D(‘;?_‘;ri B"(i;"u[r’:ge”
Ak"modsagk(;Ez"lg?gi;“Se”k“' lg_";at 160m? 12.750.000 TL 79.688 TL/m2
ire”:)";ggdgfggiz’gi”k“' Sﬁé t 225m? 16.250.000 TL 72.222 TLM?
Ak"modsagk(;Ez"lgzgi;“Se”k“' zﬁ'é t 94m? 7.775.000 TL 82.713 TL/m?
CO'da’:’;;'g%igkfg igikim 111'(2 t 50m? 5.500.000 TL 110.000 TL/m?
Ortalama 86.156 TL/m?2
iKINCIi EL OFiS KIiRALIK EMSALLERI
Kiralik Daire Tipi Alani D(?I_?_G;ri Bir(i_rrnL:)n:azg');eri
Ak"m(;’sagk(;Ez"lg%”%e”k“' e 63m? 30.000 TL 476 TL/m?
Ak"m(;jsagk(;Ez"lgzéﬁg‘se”k“' ;J'kzli t 175m? 70.000 TL 400 TL/m2
Ak"m(;jsagk(;Ez"lgzéﬁg‘se”k“' 8:.;,-;-(];; t 140m? 64.500 TL 461 TL/m?
Ortalama 446 TL/m?

VKGYO-2503090 MALTEPE (NIDAPARK KUGUKYALI)
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- Proj

5 MALTEPE PiAZZA

Maltepe Cevizlik Mahallesi'ndeki 42 bin metrekarelik arsa
Uzerine kurulan Piazza, karma konseptli bir proje olarak
yukseliyor. Projede 21 katli ofis blogu, 29 katl konut
blogunda 230 daire ve 56 bin metrekare kiralanabilir

= alana sahip aligveris merkezi yer aliyor. Piazza'da 113
“@ adet 1+1, 99 adet 2+1 ve 18 adet 3+1 daire yer aliyor.

e Piazza'daki 1+1'ler 57 ila 95 metrekare, 2+1'ler 95 ila 205
| metrekare, 3+1'ler 105 ila 212 metrekare blyUklige
sahiptir.

iKINCIi EL OFiS EMSALLERI
- Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani
¢ P (TL) (TL/m?)
Remax ABC 2 Plaza Kati ) )
0541 858 34 34 20. Kat 414m 55.000.000 TL 132.850 TL/m
Ortalama 132.850 TL/m?2
iKINCi EL OFiS KIiRALIK EMSALLERI
. . . Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Remax ABC 2 Plaza Kati ) R
0541 858 34 34 10+, Kat 414m 300.000 TL 725 TL/m
Ortalama 725 TL/m?
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

yrimenkul - Fizibilite - Proj

6 NOUVEL MALTEPE
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| Nouvel Maltepe projesi Agaoglu Omak insaat tarafindan
Maltepe Yali Mahallesi'nde insa edilmistir. 5 bin 300
metrekare alan tzerine 2 blok 163 daireden olusuyor.
Yesil alan ve sosyal donatisari ile dikkat geken projede
1+1 dairelerden 5+1 daielere kadar farkllik gésteren
konut tipleri bulunuyor. Nouvel Maltepe projesinde yer
alan dairelerin buyukltkleri 60 metrekare ile 260
metrekare arasindadir.

iKINCI EL KONUT SATIS ILANLARI
Emlakgi Daire Tipi Alani DgrgLe)ri Bir(i_rI:nL;?:geri
Turya§5g/|:|;zpée4|;u§gkyan 6?;'(2 t 133m2 10.800.000 TL 81.203 TL/m?
5563"7‘6‘;4';”423’4% 8?:(2 t 133m? 10.400.000 TL 78.195 TL/m?
%?gagﬂmlez”gg' 1;+iat 133m? 11.950.000 TL 89.850 TL/m?
Ortalama 83.083 TL/m?2

7 DAP ROYAL

Dap Yapi tarafindan Maltepe' de 4.000 metrekare alan
Uzerinde insa edilen Dap Royal Center projesi, 140 ve
120 metre yuksekliginde 27-30 kath 2 rezidans kulesi ve
60 metre ylkseklige sahip olacak 13 katli bir is
merkezinden olusmaktadir. Rezidans bloklarinda
bayuklukleri 62 metrekare ile 260 metrekare arasinda
degisen 1+1/2+1 / 3+1 / 4+1 segeneklerinde 210 daire
22 bulunmaktadir.

e **r%\ e }_ g
iKINCIi EL OFiS EMSALLERI
. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani
¢ P (TL) (TL/m?)
Kavalcioglu Gayrimenkul 3+1 2 )
0530 265 50 70 9 Kat 145m 9.650.000 TL 66.552 TL/m
Kavalcioglu Gayrimenkul 2+1 2 )
0530 265 50 70 20+, Kat 130m 10.500.000 TL 80.769 TL/m
Kavalcioglu Gayrimenkul 3+1 2 )
0530 265 50 70 11 Kat 180m 11.650.000 TL 64.722 TL/m
Ortalama 70.681 TL/m?
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

IKINCI EL OFiS KIRALIK EMSALLERI

Kiralk Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir(i_rPL;)r:geri
3;;“7"": 1'205‘5‘;'01‘ L fféat 98m2 40.000 TL 408 TL/m?
Ka"a(')‘;gglgsesagg’;‘:”k“' 271'+éat 110m? 50.000 TL 455 TL/m?
Ka"a(')‘;gglgsesagg’;‘:”k“' 2?;; t 145m2 65.000 TL 448 TU/m?
Ortalama 437 TL/m?

8 DAP VAZO KULE

Dap Vazo Kule, Dap Yapi imzasiyla inga ediliyor. Stidyo,
1+1 ve 2+1 konut seceneklerinden meydana gelen Dap
Vazo Kule, 3 bin yillik Hitit mirasi inandik Vazosu'nda
esinlenerek tasarlandi. Ug bloktan olusan Dap Vazo Kule
projesinin tasarimi Barbaros Sagdig'a ait.

iKINCi EL OFiS EMSALLERI
. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani
E ¢ (TL) (TL/m?)
Mac Gayrimenkul 1+0 2 2
0551 860 10 94 4. Kat 54m 3.600.000 TL 66.667 TL/m
Ortalama 66.667 TL/m?
iKINCIi EL OFiS KIRALIK EMSALLERI
. . . Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Group Modernist 1+0 2 5
0536 741 42 04 6. Kat 30m 20.000 TL 667 TL/m
Orjin Emlak 1+0 2 5
0545 912 21 90 5 Kat 30m 21.000 TL 700 TL/m
Mac Gayrimenkul 1+0 5 )
0551 860 10 94 4 Kat 54m 19.000 TL 352 TL/m
Ortalama 573 TL/m?
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
yrimenkul - Fizibilite - Proje

9 DAP ADAM KULE

DAP Yapi tarafindan hayata gecirdigi Adam Kule projesi
27 kath tek kulede 254 bagimsiz birimden olusuyor.
Home ofis, ofis ve rezidanslardan olusan karma konseptli
projenin ilk 8 katinda ofis ve home ofisler yer aliyor. Tim
bagimsiz bolimler 1+0 ve 1+1 tipinde. Projede 1+0'lar 48
ila 55 metrekare, 1+1'ler 65 ila 100 metrekare olarak
tasarlandi.

iKINCi EL OFiS EMSALLERI
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani
aKe aire 1p a (TL) (TL/m?)
Reha Medin Gayrimenkul 1+1 ) )
0532 264 05 80 20, Kat 60m 5.550.000 TL 92.500 TL/m
Remax Beta 1+1 ) )
0532 168 00 69 5. Kat 55m 5.200.000 TL 94.545 TL/m
Caasa Gayrimenkul 1+1 ) )
0549 806 40 13 1. Kat 72m 7.350.000 TL 102.083 TL/m
Caasa Gayrimenkul 1+1 2 )
0549 806 40 13 8. Kat 67m 7.150.000 TL 106.716 TL/m
Ortalama 98.961 TL/m?
iKINCIi EL OFiS KIiRALIK EMSALLERI
. . - Degeri Birim Degeri
Kirahk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Caasa Gayrimenkul 1+0 ) R
0549 806 40 13 5 Kat 35m 15.000 TL 429 TL/m
Ortalama 429 TL/m?
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

yrimenkul - Fizibilite - Proj

9 OYAK DRAGOS

Maltepe Cevizlik Mahallesi'nde hayata gegcirilen Oyak

Dragos projesi 30 bin 852 metrekarelik arsa Gzerine

kuruluyor. Projede 192 adet 1+1, 122 adet 2+1, 59 adet

+1, 32 adet 4+1, 9 adet dubleks olmak Uzere toplam

i 414 daire yer aliyor. Oyak Dragos'ta konutlarin yani sira

& 10 dikkan ve 156 ofis de bulunuyor. 3 bloktan olusan
projede ofisler C blokta konumlaniyor.

iKINCI EL OFiS EMSALLERI
Emlakgi Daire Tipi Alani D(lfrgL(;I'l Blr(l_rPL?r:ge"
Tan 2 Gayrimenkul 1+l 82m2 8.500.000 TL 103.659 TL/m?
0538 944 54 14 Bahcge Kati
Ortalama 103.659 TL/m?2
iKINCI EL OFiS KIRALIK EMSALLERI
Emlakgi Daire Tipi Alani D(lfrgL(;I'l Blr('_rPL?r:ge"
Hiryap Atasehir 2+1
0532 431 43 20 28. Kat 148m?2 67.500 TL 456 TL/m2
Ortalama 456 TL/m2

NIDAPARK KUGUKYALI SATILIK OFiS EMSALLERI

1 NIiDAPARK GAYRIMENKUL
Tel 0532 135 14 66

Konu tasinmazlar ile ayi proje igerisinde, 20+.katta konumlu 390 m2 kullanim alanina sahip 2
adet ofis 59.600.000.-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin deniz ve sehir manzarasi
bulunmaktadir.

SATILIK | 390[-m2 | 59.600.000|-TL | 152.821] .-TL/M?

2 TEPE GAYRIMENKUL
Tel 0532428 32 72

Konu tagsinmazlar ile ayi proje igerisinde, 21.katta konumlu 251 m2 kullanim alanina sahip 2
adet ofis 50.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Emsal taginmazin deniz manzarasi bulunmaktadir.

SATILIK | 251]-m2 | 50.000.000-TL | 199.203] .-TL/M
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

3 NIDAPARK GAYRIMENKUL
Tel 0532 135 14 66

Konu tasinmazlar ile ayi proje igerisinde, ara katta konumlu 1161 m2 kullanim alanina sahip
tam kat kullanimina sahip ofis 170.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin kismi sehir
ve deniz manzarasi bulunmaktadir.

SATILIK | 1161]-m2 | 170.000.000{.-TL | 146.425] .-TL/W?

4 ZEN GAYRIMENKUL
Tel 0535 728 27 55

Konu tasinmazlar ile ayi proje igerisinde, 25.katta konumlu 750 m2 kullanim alanina sahip tam
kat ofis 150.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK |  750[-m2 | 150.000.000(.-TL | 200.000] .-TL/M?

SATILIK ARSA EMSALLERI

1 COLDWELL BANKER TiM
Tel 0532 732 31 24

Maltepe ilgesi Cevizli Mahallesi, 2670 m2 yiizélgiimiine sahip 16227 ada 1 parsel 615.000.000.-
TL bedel ile satihiktir. Emsal tagsinmaz TAKS:0.20-0.40 , KAKS:1.75 yapilasma kosullari ile
kismen park ve kismen ticaret+konut alaninda kalmaktadir.

SATILIK | 2670]-m2 | 615.000.000(.-TL | 230.337] .-TL/M?

2 WEN GAYRIMENKUL
Tel 0537 246 00 46

Maltepe ilgesi Cevizli Mahallesi, 1031 m2 yiizélcimiine sahip 16108 ada 58 parsel
187.500.000.-TL bedel ile satiliktir. Emsal tagsinmaz Ayrik nizam ve 5 Kat yapilasma kosullari ile
ticaret+konut alaninda kalmaktadir.

SATILIK | 1031]-m2 | 187.500.000(.-TL | 181.862] .-TL/M?

3 FiLiZ KARATAS GAYRIMENKUL
Tel 0532 282 17 87

Maltepe ilgesi Esenkent Mahallesi, 159 m2 yiizélgiimiine sahip 2058 ada 7 parsel 187.500.000.-
TL bedel ile satihktir. Emsal tasinmaz TAKS:0.20-0.40 , KAKS:1.50 ve 5 Kat yapilasma
kosullari ile konut alaninda kalmaktadir.

SATILIK | 159]-m2 | 25.000.000(.-TL | 157.233] .-TL/M?
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4 COLDWELL BANKER PRESTIJ
Tel 0541 67081 34

Maltepe ilgesi Cevizli Mahallesi, 3400 m2 yiizélgiimiine sahip E-5 Yanyol ve plazalar bélgesine
yakin konumlu arsa 495.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 3400[.-m2 | 495.000.000].-TL | 145588 .-TL/M?

5 SAHIBINDEN
Tel 0532 303 37 43

Maltepe Ilgesi Aydinevlier Mabhallesi, 424 m2 yizélcimine sahip 15516 ada 10 parsel
39.300.000.-TL bedel ile satiliktir. Emsal tagsinmaz Ayrik nizam ve 3 Kat yapilasma kosullari ile
konut alaninda kalmaktadir.

SATILIK |  424|-m2 | 39.300.000[-TL | 92.689] .-TL/M

Arsa Emsal Haritasi

DEGERLEME
KONUSUY) [
TASINMAZLARIN |
KONUMU )
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Emsaller konum olarak yakin boélgede yer almaktadir. Projelerdeki ofis nitelikli taginmazlar
yapim yillari, site ézellikler vb. niteliklerine gore satis birim degerlerinin 65.000.-TL ile 180.000.-
TL arasinda ve aylik kira birim degerlerinin 350.-TL ile 1.100.-TL arasinda degistigi gérilmustur

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "koétu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI  |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 615.000.000 187.500.000 25.000.000 495.000.000 39.300.000
SATIS TARIHi SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 2.670 1.031 159 3.400 424
BIRIM M2 DEGERI G 230.337 181.862 157.233 145.588 92.689
ALANA iLISKIN ' KUGUK KUCUK COK KUGUK KUCUK COK KUGUK
DUZELTME -15% -15% -30% -15% -25%
) TAKS:0.50 | _ _ T:0.2-0.4E:1.5
iIMAR KOSULLARI KAKS 180 T:0.2-0.4 E:1.75 5 Kat 5 Kat - 3 Kat
YAPILASMA Hmax:88- | ORTAKOTU KOTU ORTA KOTU KOTU KOTU
KOSULLARINA 118m.
ILISKIN 5% 15% 5% 15% 15%
DUZELTME
FONKSIYON Ticaret + _ Park- Ticaret+Konut Konut - Konut
Konut Ticaret+Konut
*U';‘L*?gl'(‘;:\l)"“‘ ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
AUIZEL TME 5% 0% 5% 5% 5%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUZFEI TME _
KONUM E-5 CEPHELI ORTAiYi ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU
KONUMA iLiSKiN 0o o o ) )
DOZELTME 10% 5% 5% 0% 10%
DIGER BILGILER | NITELIKLI
DIGERBILGILERE [ PROJEYE | ORTAKOTU | ORTAKOTU KOTU ORTA KOTU KOTU
iLISKIN UYGUN ) ) o 0 0
DUZE] TME 10% 10% 20% 10% 20%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% -20% -20% -20% -15%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, -50, - 0, -50, 0,
D e 25% 5% 15% 5% 10%

DUZELTILMIS

144.000

172.753

172.769

133.648

138.309

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE ARSA PAYLARI TOPLAM DEGERLERI

Ada

16772 1

Parsel

Niteligi

ARSA

Alan (m?)

486,02

144.000

(TL)

Birim Deger Tasinmazin Yuvarlatilmig Degeri
(TL/m?)

70.000.000 TL
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (216 NO'LU BB)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL 1

KURIS KULE

MALTEPE
PIAZZA

NOUVEL
MALTEPE

DAP ADAM
KULE

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

59.600.000
SATILIK

0%

43.000.000
SATILIK

0%

55.000.000
SATILIK

0%

11.950.000
SATILIK

0%

7.150.000
SATILIK

0%

ALAN

BIRIM M? DEGERI
ALANA ILISKIN

DUZELTME

185,93

390
152.821
BUYUK

20%

330
130.303
BUYUK

20%

414
132.850
BUYUK

20%

133
89.850
ORTA KUGUK
-5%

67
106.716
KUGUK

-20%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

OFis
BENZER
0%

OFis
BENZER
0%

OFis
BENZER
0%

OFis
BENZER
0%

OFis
BENZER
0%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

22.KAT

20+.KAT

BENZER
0%

4. KAT

KOTU
15%

20.KAT

BENZER
0%

12.KAT

KOTU
15%

8.KAT

KOTU
15%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUZELTME

DENIZ
MANZARASI

BENZER

0%

ORTA KOTU

5%

BENZER

0%

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

KONUM

KONUMA ILiISKIN

DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

ORTA KOTU

5%

ORTA KOTU

10%

KOTU

15%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE

ILISKIN
DUZELTME

PROJE
NITELIGI

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

PAZARLAMA

PAYINA ILISKIN

DUZELTME

-15%

-15%

-15%

-71%

-6%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMIS

DEGER

140.400

5%

160.462

25%

162.879

10%

146.135

23%

110.874

14%

121.657
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

KIRALIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (216 NO'LU BB)

DEGERLEME . -
oo OFiSiM . MALTEPE RITIM
BILGI KONUSU . KURIS KULE X OYAK DRAGOS | |
TASINMAZ iISTANBUL PiAZZA iISTANBUL
KIiRA FiYATI 105.000 63.000 300.000 67.500 70.000
KIiRA TARIHi KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 185,93 160 97 414 148 175
BiRiM M? DEGERI 656 649 725 456 400
ALANA iLISKIN ORTA KUCUK KUCUK BUYUK ORTA KUCUK BENZER
DUZELTME -5% -15% 20% -5% 0%
NITELIGI OFiS OFiS OFiS OFiS OFiS
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
iLISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 22.KAT 2.KAT 3.KAT 10+.KAT 28.KAT 3.KAT
KATA ILISKIN KOTU KOTU BENZER ORTA IYi KOTU
DUZELTME 11% 11% 0% 5% 11%
MANZARA DENiz BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA | MANZARASI
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUZELTME
KONUM BENZER BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
KONUMA iLISKIN ) . . . .
DOZELTME 0% 0% 5% 5% 0%
DIGER BILGILER PROJE PLAZA KATI
DIGER BiLGiLERE [ NITELIGI BENZER BENZER ivi BENZER BENZER
iLISKIN ) . . . .
DUZELTME 0% 0% -15% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA iLISKIN -20% -20% -20% -20% -20%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, - 0, -Q0,
g 14% 24% 10% 25% 9%

DUZELTILMIS

DEGER

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede tasinmazlarin m? birim satis fiyatlarinin
genis bir skalada degistigi gézlemlenmistir. Ancak emsal birim m? degerlerinin konum, proje,
alan, ic mekan ozellikleri, nitelik, kat sayisi vb. parametrelere gore dedisiklik gosterdigi
goérulmastir. Emsal karsilastirma tablosu ofisler igin 22.katta konumlu 216 nolu bagimsiz bélim
icin hazirlanmis olup, diger bagimsiz bdélimlerin birim m? degerleri; projedeki kat, cephe,
buyiklik, manzara, yon, tip, cephe ve konum parametreleri kapsaminda serefiyelendiriimek
sureti ile belirlenmistir.

Deger tablosunda birim degerler tasinmazlarin kat, kattaki konum, manzara, blyuklik ve olasi
kira degerleri gibi faktdrlere goére belirlenip tabloya aktariimistir. Bagimsiz bélimlerin m? birim
degerleri bu nedenle farkli olarak takdir edilmistir.

Mahallinde yapilan tespitlerde dederleme konusu taginmazlarin bulundugu katlarin heniz ingsa
edilmedigi goriimis olup, mevcut durum degerleri arsa payi degeri olarak takdir edilmistir.
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REEL

DEGERLEME

enkul - Fizibilite - Proje

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Degeri

12 Adet Ofis Unitesinin Tamamlanmasi
Durumundaki Bugiinkii Toplam Degeri

299.260.000 TL

12 Adet Ofis Unitesinin Tamamlanmasi
Durumundaki Bugiinkii Aylik Kira Degeri

1.030.000 TL

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yaklagsimi Yontemi ile elde

edilen degerleri EK' deki listede belirtilmistir.

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlar Satis Vaadi S6zlesmesi ve ek Protokol ile Vakif GYQO’ya satisi
yapilan 12 adet unitenin 12.07.2021 tarihli tadilat ruhsati ve eki mimari projesine gore 2.312,24
m? ingaat alani i¢cin maliyet hesaplamasi talep edilmistir. Degerleme konusu B10 blok igin insaat

%13 seviyesindedir.

Yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bdlgede, farkli 6zelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki insaatin yapilacagi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha bir¢cok degiskenler
bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. 5A yapi sinifina ait birim maliyet 34.400.-
TL/m? 'dir. Mevcut piyasa kosullarinda enflasyon ve doéviz kurlarindaki dalgalanmalara bagli
olarak ingaat maliyetlerinin arttigi gorilmektedir. Birim deger takdirinde bu husus dikkate
alinmistir. Ayrica projedeki birimlerin Iiiks insa edilecedi g6z éniinde bulundurulmustur.
16772 ada 1 parsel icin alinmis ruhsatlar ve ingaat alanlari ve liks proje olacagdi géz énunde

bulundurularak, dngérilen ingaat maliyetleri hesaplanmistir.

igerisindeki 12 Adet Bagimsiz Boliimiin)

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI (16772 Ada 1 Parseldeki Projenin B10 Blok

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

16772 ada 1 parsel

B10 BLOK (12 ADET B.B.) | 35.ooo| ~TL/M? |x| 2.312,24[m2 |= 80.928.400| -TL
Proje igin Ongoriilen Toplam ingaat Maliyeti = 80.928.400[ .-TL
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DIEG B R L EME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Cevre dlzeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik % 7si olacagi
varsayllmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harclar' bedelinin
toplam ingaat maliyetinin yaklasik %5i olacagi varsayiimisgtir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, biytkliga, hedeflenen kar marjlari, satis hizi,
ve piyasa kosullar ile yuklenici firmanin marka gicd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.
Proje ozellikleri, yiklenici firmanin marka glc, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagh
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve ust dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %10 araliginda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise ingaat maliyetinin %10 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kari), bolgede insaat yapan firmalarla yapilan gérismeler,
projenin niteligi, il genelindeki diger degisik dzellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde
edilen veriler analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %20si oraninda olacag! kabul
edilmistir.

12 Adet Ofis Unitesi igin Ongériilen Maliyet

Ongoriilen Maliyet
(TL)
ingaat Maliyeti|= 80.928.400
Cevre diizeni, peyzaj (%7)|= 5.664.988
Projenin Toplam ingaat Maliyeti (a)|= 86.593.388
Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%5) (B)|= 4.329.669
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B)|= 90.923.057
Genel Giderler| _
Satis- Pazarlama Giderleri ( %10) (C)| ™ 8.659.339
Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C))|= 99.582.396
insaat Tamamlanma Orani|= 13,00%
GERGEKLESMIS INSAAT MALIYETI 4 11.819.997

Maliyet Yontemine Gore 12 Adet Tagsinmazin Serefiye Hari¢ (Arsa Payi
Degeri+ingaat Maliyeti) Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

12 Adet Tagsinmazin Toplam Arsa Payi Deger (TL) = 70.000.000
12 Adet Taginmazin Toplam ingaat Maliyeti Degeri (TL) = 99.582.396
12 Adet Tasinmazin Serefiye Hari¢ (Arsa Pay

Degeri+ingaat Maliyeti) Tamamlanmasi Durumundaki = 169.582.396
Degeri

12 Adet Tasinmazin Serefiye Harig (Arsa Payi
Degeri+ingaat Maliyeti) Tamamlanmasi Durumundaki = 169.600.000
Yuvarlatilmig Degeri

T
s
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enkul - Fizibilite - Proje

Maliyet Yontemine Gére 12 Adet Ofis Unitesinin Serefiye Harig (Arsa Payi
Degeri+ingaat Maliyeti) Mevcut Durumundaki Bugiinkii Degeri

12 Adet Ofis Unitesinin Toplam Arsa Payi Deger (TL) = 70.000.000
12 :Ad(.at Ofis Unitesinin Toplam Gergeklesen Ingaat Maliyeti _ 11.819.997
Degeri (TL)

12 Adet Ofis Unitesinin Serefiye Harig (Arsa Payi _ 81.819 997
Degeri+ingaat Maliyeti) Mevcut Durumundaki Degeri - T

12 Adet Ofis Unitesinin Serefiye Harig (Arsa Payi

Degeri+ingaat Maliyeti) Mevcut Durumundaki Yuvarlatiimis |= 81.800.000
Degeri

12 adet bagimsiz bolimin %100 tamamlanmasi durumunda arsa payi degeri ile yapi maliyeti
toplam degeri 169.600.000,00 TL serefiye hari¢ olarak hesaplanmistir. Yapilan incelemelerde
konu tasinmazlarin arsa payi ve %13 tamamlanma oranina goére maliyet degeri 81.800.000,00
TL olarak hesaplanmistir

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatinmci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mlklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0sterir.

Gelir yonteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satig rakamlarindaki pazarlik pay! oranina
bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecedi ihtimali gozénunde bulundurularak tagsinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamisgtir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin en etkin kullanimlarinin mevcut kullanim sekilleri oldugu
disunudlmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Degeri

REEL

DEGERLEME

enkul - Fizibilite - Proje

12 Adet Ofis Unitesinin Tamamlanmasi
Durumundaki Bugiinkii Toplam Degeri

299.260.000 TL

12 Adet Ofis Unitesinin Tamamlanmasi
Durumundaki Bugiinki Aylik Kira Degeri

1.030.000 TL

= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;

12 Adet Ofis Unitesinin Serefiye Hari¢ (Arsa Payi
Degeri+ingaat Maliyeti) Tamamlanmasi
Durumundaki Yuvarlatilmis Degeri

169.600.000 TL

12 Adet Ofis Unitesinin Serefiye Harig (Arsa Payi
Degeri+ingaat Maliyeti) Mevcut Durumundaki
Yuvarlatilmis Degeri

81.800.000 TL

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda

Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi

Degerleme

Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi

gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken Vakif GYO A.S. stoklarindaki

bagimsiz bolimler dikkate alindigindan Yeniden insa Etme Maliyeti

Yaklagimi

kullaniimamistir. Gelir ydnteminde ise bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi
bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis
rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir ydonteminde
belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gizerinden bugiinki degere ulasiimaya
calisiimasi ve ekonomik kogullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zoniinde bulundurularak

tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagiminin dogru ve guvenirlir karar
verilmesi i¢in yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklagimi Yontemi" kullaniimistir. 16772 ada 1 parselde konumlu B10
Blok icin yeni yapi ruhsati ve yeniden yapi ruhsati alindigi gérilmis ve kat irtifaki
kurulmustur. Mevcut durumda blogun ingaat siireci devam etmekte olup, insaat seviyesi

%13 olarak kabul edilmistir.

VKGYO-2503090 MALTEPE (NIDAPARK KUGUKYALI)

44



VKGYO-2503090 MALTEPE (NIDAPARK KUGUKYALI)

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagmsiz boélimlerin  bulundugu bdlgede bulunan konut birim m?2
degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagli olarak degistigi gdézlemlenmistir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmistir.

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler igerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu séz
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklar kat, alan,
tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m2 degerleri takdir edilmistir. Her bir bélimin
tamamlanmig durum icin birim m2 degeri ekteki listede belirtiimistir. Listede belirtiimis olan her
bir bolimin kullanim alani Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. tarafindan iletiimis
alanlardir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlan

Miilkiyeti Emlak Konut A.S.’ne ait olan, 16772 ada 1 parsel numarasinda kayitl hentiz insaat
halinde bulunan ve yiklenicisi Tahincioglu Kuigikyali Adi ortakligi olan Nidapark Kigukyal
projesinde yer alan B-10 ve B-11 Blokta briit 20.439,61 m2 kullanim alanli toplam 102 adet
Unitenin KDV hari¢ (rapor eklerinde) -TL karsihiginda Vakif GYO A.Sye “Satis Vaadi
Sozlesmesi” bulunmaktadir.

Projede teknik zorunluluktan dolayi tadilat yapiimis ve taraflar arasinda 13.10.2020 tarihli Ek
Protokol yapilarak Satis Vadi S6zlesmesi yenilenmistir. Ek protokol ile B10 ve B11 Blokta satisa
esas brit 20.427,73 m2 kullanim alanli 106 Unitenin toplam satis bedeli KDV hari¢ (rapor
eklerinde) -TL karsihiginda Vakif GYO A.$’ye satilmigtir. Ayrica 12.07.2021 tarih 2021/3-29
sayill tadilat ruhsatlari ve ekleri mimari projeye gore Unitelerin yer aldigi bloklarda degisiklikler
yaplimis ve bagimsiz bolim sayilarinda artis olmustur. Bu degisiklik ile ilgili Satis Vaadi
Sozlesmesi hentiz yenilenmemis farkh bir protokol dizenlenmemistir. Rapor igeriginde
09.07.2020 tarihli tadilat ve eki mimari projeye gére dederleme calismasi yapilmigtir.

Yapilan incelemelere gore tapu kayitlarinda yukarida bahsedilen satis vaadi s6zlesmesi serhi
bulunmamaktadir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Gorus

16772 ada 1 parselde konumlu B10 Blok i¢in yeni yapi ruhsati, tadilat yapi ruhsati ve isim
degisikligi ruhsati alindigi goérilimis ve kat irtifaki kurulmustur. Kat milkiyeti kurulmustur.
Mevcut durumda blogun ingaat sureci devam etmekte olup, ingaat seviyesi %13 olarak kabul
edilmigtir.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin her birinin kira degerleri EK' deki listede belirtilmigtir.

12 Adet Ofis Unitesinin Tamamlanmasi

Durumundaki Bugiinkii Aylik Kira Degeri AT Tl

12 Adet Ofis Unitesinin Tamamlanmasi

Durumundaki Bugiinkii Yillik Kira Degeri 12.360.000 TL

VKGYO-2503090 MALTEPE (NIDAPARK KUGUKYALI)

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulln, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Baglh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

6.5.9 -

Rapora konu tagsinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, Tasinmazlarin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goriis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimigtir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsilhgi arsa satisi sézlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Gzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecedi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gercgeklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tum izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baslanmasi icin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir.

16772 ada 1 parselde konumlu B10 Blok icin yeni yapi ruhsati, tadilat yapi ruhsati ve isim
degisikligi ruhsati alindigi gérilmuas ve kat irtifaki kurulmustur. Mevcut durumda blogun insaat
sireci devam etmekte olup, ingaat seviyesi %13 olarak kabul edilmistir. Tasinmazlarin Sermaye
Piyasas! Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligine istinaden
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portféyiinde "PROJE" bashgi altinda, yatirrm amagh bagimsiz
bdlim niteliginde bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmigstir.
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Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hikimleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendirimez."
hikdmleri yer almaktadir.

Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu tasinmazlar Gzerinde
kisitlayici herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

22-1-¢ maddesinde “Kendi milkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylagimi veya
kat karsihdr arsa satisi s6zlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Uzerinde, gayrimenkul
projesi gelistirebilirler veya projelere st hakki tesis ettirmek suretiyle yatirrm yapabilirler.”
Denilmektedir. Tebligin 26.maddesinde; "Ortaklik lehine s6zlesmeden dodan alim, énalim ve
geri ahim haklarinin, gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri ve kat karsiligi insaat s6zlesmeleri
gibi ortaklik lehine haklar saglayan sézlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme
haklarinin ve ortakhigin kiraci konumunda oldugu kira sdézlesmelerinin tapu siciline serhi
zorunludur. Séz konusu yukdmluligin yerine getirilmesinden ortaklik yonetim kurulu veya
yonetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas Gye sorumludur. Bu maddede
sayllan sozlesmelerin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Baskanligi, iller Bankasi A.S.,
belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yénetim kuruluna aday goésterme
imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu
degildir." denilmektedir.

Emlak Konut GYO ile Vakif GYO arasinda

dizenlenmis olan ve konu tasinmazlari kapsayan Satis Vaadi S6zlesmesinin ve Ek Protokol'iin
12.07.2021 tarihli tadilat ruhsatina gore tekrar dizenlenerek tapuya serh edilmesi
onerilmektedir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, tasinmazlarin
"Proje" baslidi altinda, yatirrm amagl bagimsiz bolim niteliginde gayrimenkul yatirim ortakligi
portfdylinde bulunmalarinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu Nidapark Kigikyali Projesi kapsaminda yer alan
tasinmazlarin

30.06.2025 tarihli toplam mevcut durum degeri igin ;

81.800.000 .-TL
(Seksen Bir Milyon Sekiz Yiiz Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
98.160.000 .-TL

kiymet takdir edilmistir.
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12.07.2021 Tarihli Tadilat Ruhsatina Gore ve Satis Vaadi S6zlesmesi ve ek Protokol ile Vakif GYO’ya
satisi yapilan 12 adet linitenin %13 Tamamlanmasi Durumunda Serefiye Harig Degeri

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
81.800.000 98.160.000

12.07.2021 Tarihli Tadilat Ruhsatina Gore ve Satis Vaadi So6zlesmesi ve ek Protokol ile Vakif GYO’ya
satisi yapilan 12 adet linitenin %100 Tamamlanmasi Durumunda Serefiye Hari¢ Degeri

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
169.600.000 203.520.000

12.07.2021 Tarihli Tadilat Ruhsatina Gore ve Satis Vaadi S6zlesmesi ve ek Protokol ile Vakif GYO’ya
satigi yapilan 12 adet ilinitenin Tamamlanmasi Durumunda KDV hari¢ Toplam Hasilat Degeri

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
299.260.000 359.112.000
Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani
[
REEL s
Qpp Yida
Buket BOZACI Gizem GEREGUL EVLEK
Lisans No: 926667 Lisans No: 409558
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
)
I@, EL ; SIEDY
TR R Lt b LAEDL,
R Faav BB
$.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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